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Exploateringsndmnden godkénner for sin del forslag till
genomforande av exploatering inom del av fastigheten
Mariehill 1:10 samt fastigheterna Enigheten 25, Enigheten 26,
Hingsten 1, Hingsten 2, Linaberg 25 och Linaberg 36 och
foreslar att kommunfullmiktige godkanner forslag till
genomforande av projektet Enigheten och att
exploateringsndmnden medges ritt att genomfora projektet till
en projektutgift om 132,2 miljoner kronor, en projektinkomst
om 39,7 miljoner kronor och en total forsiljningsinkomst om
cirka 160,1 miljoner kronor.

Exploateringsndmnden godkénner {or sin del
overenskommelse om exploatering med Overlatelse av mark
inom fastigheten Mariehdll 1:10 och Enigheten 25 till Peab
Bostad AB med en preliminir kdpeskilling om totalt cirka
126,7 miljoner kronor enligt bilaga 1 samt foreslar att
kommunfullmiktige godkdnner 6verenskommelsen och ger
exploateringsndmnden ritt att triffa 6verenskommelsen.

Exploateringsndmnden godkanner {or sin del
exploateringsavtal med Peab Bostad AB avseende exploatering
inom fastigheten Enigheten 26 och del av Mariehill 1:10 och
ger kontoret 1 uppdrag att triffa exploateringsavtal 1 enlighet
med detta utlatande.
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Sammanfattning

Det hir drendet giller genomforandebeslut med tillhdrande avtal
for att reglera exploateringen inom fastigheterna Enigheten 25,
Enigheten 26, Hingsten 1 och Hingsten 2, Linaberg 25, Linaberg
36 samt del av Mariehéll 1:10. Fastigheterna ligger inom
stadsdelen Mariehall.

Exploateringen omfattar totalt cirka 320 bostidder varav en
gruppbostad, en forskola om fem avdelningar och cirka 500 kvm
ljus BTA kommersiella lokaler samt nya parkytor.

Exploateringen tillfor nya bostdder utmed Baéllstavdagen och
genom lokaler 1 bottenvaningen mdjliggér den nya bebyggelsen
att Béllstavdagen kan utvecklas till ett urbant strak.

For att genomfora exploateringen behover ett antal
genomforandeavtal tecknas.

e En dverenskommelse om exploatering med forsédljning av
mark med Peab Bostad AB (nedan kallad Peab) for cirka
158 bostadsrittslagenheter, inklusive en gruppbostad,
samt en forskola.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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e Ett exploateringsavtal med Peab om exploateringen av
cirka 118 lagenheter.

o FEtt tilldggsavtal till exploateringsavtal med AB
Stockholmshem tecknas for genomférandet av en ny park.

o Ett exploateringsavtal med Tegelbergs Fastigheter AB om
exploatering av cirka 45 bostadsréttslagenheter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 28 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till cirka
132,2 miljoner kronor. Av dessa utgdr 7,7 miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader.
Projektinkomsterna berdknas till cirka 39,7 miljoner kronor varav
0 miljoner kronor utgdr inkomster som redovisas som
driftintdkter och 34,8 miljoner kronor avser icke offentliga
bidrag. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berédknas uppga till 124 procent.

Forséljningsinkomster berédknas till 160,1 miljoner kronor.

Exploateringskontoret stiller sig positivt till exploateringen
eftersom den ger ett tillskott av bostéder 1 ett redan utvecklat
kollektivtrafikndra omrdde.

Bakgrund

Stadsbyggnadskontoret att tagit fram ett forslag till detaljplan, Dp
2020-09402 for fastigheterna Enigheten 25 och 26 m.fl. 1
Mariehéll. Detaljplanen omfattar fastigheter beldgna inom tre
olika omraden inom stadsdelen Mariehill, se figur 1 och tabell
over berorda fastigheter. Det hér drendet beskriver
genomforandeavtalen kopplade till dessa berorda fastigheter samt
de ekonomiska forutséttningarna for staden.
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Figur 1. Omrdden inom Mariehdll som omfattas av forslag till

detaljplan samt detta drende.

Berorda fastigheter | Lagfaren ilgare
Omrade 1 Enigheten 25 Stockholms stad (Peab
Bostad AB tomtrittshavare)
Enigheten 26 Peab Bostad AB
Mariehéll 1:10 Stockholms stad
Hingsten 1 Tegelbergs Fastigheter AB
Hingsten 2 Tegelbergs Fastigheter AB
Omrade 2 Sédmjan 1 Brf Travkusken
Mariehill 1:10 Stockholms stad
Omrade 3 Linaberg 25 Stockholms stad
Linaberg 26 AB Stockholmshem

Tabell 6ver berdrda fastigheter.

Enigheten 25 och del av Mariehall 1:10 — bakgrund till
overenskommelse om exploatering

Peab Bostad AB (nedan kallad Peab) ér tomtrittsinnehavare av
fastigheten Enigheten 25 som idag &r planlagd for &ndamélen
industri och kontor. Exploateringsndmnden fattade 1 oktober 2020
beslut om att teckna markanvisningsavtal med Peab i syfte att
gemensamt verka for en utveckling av fastigheten Enigheten 25
och del av Mariehill 1:10 for bostéder och forskola. Berord del
av Mariehdll 1:10 utgor idag allmén plats 1 form av en kuperad
slant utmed Béllstavigen. Tidigare byggnader inom Enigheten 25

ar rivna.
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Enigheten 26 och del av Mariehall 1:10 — bakgrund till
exploateringsavtal

Peab dr lagfaren dgare av fastigheten Enigheten 26 som ligger
intill Enigheten 25. Aven Enigheten 26 ir idag planlagd for
dndamaélen industri och kontor. I oktober 2020 tecknades ett
foravtal med Peab med anledning av att Peab 6nskar utveckla
fastigheten Enigheten 26 for bostadsdndamal. Tidigare byggnader
inom Enigheten 26 ar rivna.

Hingsten 1 och Hingsten 2 — bakgrund till
exploateringsavtal

Fastigheterna Hingsten 1 och Hingsten 2 dgs av bolaget
Tegelbergs Fastigheter AB. Fastigheterna ér enligt géllande
detaljplan planlagda for bostadsdndamal for fristdende bostadshus
i tva vaningar. Forslag till ny detaljplan mdjliggor for
flerbostadshus. I maj 2021 tecknades ett foravtal med davarande
dgare av Hingsten 1, Mariehédlsstugan Fastighets AB, samt ett
foravtal med ddvarande dgare av Hingsten 2, Légerplatsen
Fastigheter AB. Mariehélsstugan Fastighets AB och Lagerplatsen
Fastigheter AB har direfter fusionerats in i Tegelbergs
Fastigheter AB.

& T

Figur 2. Berorda fastigheter inom omrdde 1.

Del av Mariehall 1:10 belagen intill Samjan 1 —
bakgrund till 6verenskommelse om fastighetsreglering
Sdamjan 1, som tidigare hade beteckningen Linaberg 15, omfattas
av detaljplan Dp 2009-18636-54. Efter detaljplanens antagande
framkom det att de framtida bostddernas behov av
brandutrymning inte fullt ut kunde tillgodoses inom
kvartersmark. Del av nddvindig rdddningsvag och
branduppstillningsplats var placerad inom stadens fastighet
Mariehéll 1:10, vilken enligt detaljplanens bestimmelser utgor
allmén plats med anvidndningen park.
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Staden och davarande dgaren till Simjan 1, Bro Linaberg 15 AB,
tecknade 2014 ett tilliggsavtal nr 2 till Overenskommelse om
exploatering med Overlatelse av mark inom kv Linaberg, daterad
den 13 december 2011. Tilldggsavtalet syftade till att skapa
forutsittningar for att brandutrymning 1 sin helhet skulle kunna
ske inom kvartersmark. Enligt tilldggsavtalet tog dgaren till
Sdmjan 1 pa sig att ansoka om planédndring och att st {or alla
utrednings- och plankostnader samt kostnader for blivande
fastighetsbildningsatgérder. Enligt avtalet skulle ndgon erséttning
for marken inte utga.

Aktuell markremsa inom Mariehéll 1:10 foreslas 1 nu aktuellt
planforslag dndras till kvartersmark med dndamalet bostad.
Marken utgdr mark som inte far bebyggas och ges en x-
bestimmelse, 1 syfte att ge allminheten passagemojlighet.

Del av Mariehall 1:10 |

Figur 2. Berorda fastigheter inom omrade 2, del av Mariehdll
1:10 ska regleras till Sdmjan 1.

Linaberg 25 och Linaberg 36 — bakgrund till
tillaggsavtal till exploateringsavtal

Linaberg 25 som &dgs av Stockholms stad och Linaberg 36 dgs av
AB Stockholmshem. Fastigheterna Linaberg 25 och Linaberg 36
ingick tidigare i planforslaget for detaljplanen for kvarteret
Linaberg m.m. inom Mariehill, Dp 2009-18636-54. Ett
exploateringsavtal tecknandes 2011 med AB Stockholmshem
genom beslut i kommunfullméktige infor antagandet av den
detaljplanen. Detaljplanen 6verklagades och efter domstolsbeslut
frdn mark- och miljédverdomstolen undantogs Linaberg 25 och

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to Linaberg 36 fran detaljplanen. Exploateringsavtalet med AB
the text that you want to appear here.



Stockholms
stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt vast Dnr E2023-04535
Sida 7 (26)

Stockholmshem kompletterades 2015 med ett tilldggsavtal.
Tilldgget syftade till att gemensamt prova om Linaberg 36 (da
Linaberg 19) och Linaberg 25 kunde utvecklas for bostider.

Planarbetet har utmynnat i att fastigheterna Linaberg 25 och
Linaberg 36 1 sin helhet foreslés bli parkmark, med anledning av
att det finns behov av fler allménna platser for moéten och
rekreation i stadsdelen. Exploateringskontoret har pa delegation
tecknat ett nytt tilliggsavtal med AB Stockholmshem eftersom
parternas intention enligt tilldggsavtalet frdn 2015 inte blev
mojlig.

Figur 3. Berorda fastlgheter inom omrdde 3, LGaberg 25 och
Linaberg 36 utgors idag av instingslade grusade ytor.

Start-PM antogs i stadsbyggnadsndmnden i november 2020.

Forslag till detaljplan

Detaljplanen for Enigheten 25 och 26 m.fl. i stadsdelen Mariehéll
mdjliggor for ny bostadsbebyggelse om cirka 320 ldgenheter,
cirka 500 kvadratmeter kommersiella lokaler, en forskola, nya
parkstrék och en justering av Enighetsvigen, Kratsbodavigen
samt Béllstavdgen. Justeringen av Billstavigen mojliggor bland
annat for en standardhdjning av det regionala cykelstrdket som
gar utmed Ballstavigen. Nya malpunkter tillskapas i form av
lokaler 1 bottenvaningen samt en ny park inom Linaberg 25 och
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Ovriga stadsutvecklingsprojekt i omrédet:

Brcrvma fiygpiais

1. Inom fastigheten Minnet 5 planeras for cirka 100
bostadslidgenheter samt lokaler 1 bottenvaningen.

2. Utmed Billstavdgen péd andra sidan om Ulvsundavigen
planeras cirka 2000 bostéder, grundskola och forskolor
inom fastigheterna Béllsta 1:9 och Billsta 1:34, intill
Solvalla travbana.

3. Inom Betongblandaren 14 och Fullblodet 9 planeras cirka
214 nya ldgenheter i1 fem flerfamiljshus och en
vinkelbyggnad med studentbostéder.

4. Inom Betongblandaren 10, Archimedes 2 och
Vallonsmidet 8 m.fl. fastigheter planeras cirka 700
bostider, grundskola, férskolor och kontor.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Tidigare beslut

2020-08-27  ExpIN Markanvisning for bostédder och
forskola till PEAB samt
inriktningsbeslut for projektet

2020-11-12  SBN Start-PM for detaljplan
Dp 2020-09402-54
2021-11-25 SBN Stadsbyggnadsndmnden godkénde

komplettering av Start-PM innebdrande
att Linaberg 25 och Linaberg 36 samt
del av Mariehéll 1:10 beldgen intill
fastigheten Sdmjan 1 togs med i
planarbetet.

2023-12-14 SBN Godkénnande av forslag till detaljplan
for Enigheten 25 och 26 m.fl. inom
stadsdelen Mariehall.

Négot beslut rorande forskolan eller gruppbostaden har dnnu inte
tagits av stadsdelsnimnden, socialnimnden eller
fastighetsndmnden.

Overenskommelse om exploatering

Forslag till 6verenskommelse om exploatering har tagits fram av
exploateringskontoret och Peab for att reglera exploateringen
inom fastigheterna Enigheten 25 och del av Mariehill 1:10, se
bilaga 1.

Peab avser uppfora cirka 158 lagenheter, inklusive en
gruppbostad omfattande sex bostadslédgenheter och en ldgenhet
avsedd for personal och gemensamhetsyta, samt en forskola om
fem avdelningar. De 1 gruppbostaden ingdende ldgenheterna samt
lokalen for forskolan ska forvérvas av fastighetskontoret.

Peab innehar Enigheten 25 med tomtrétt. I avtalet regleras
forsiljning av del av Enigheten 25 och del av Mariehall 1:10.
Blivande allmén plats inom Enigheten 25 ska regleras over till
Mariehéll 1:10 utan erséttning.

Det 6verenskomna markpriset for bostdder dr 14 500 kronor per
kvadratmeter ljus BTA 1 prislidge januari 2020. Markpriset for
kommersiella lokaler dr 4 000 kronor per kvadratmeter ljus BTA
och for forskola 5 000 kronor per kvadratmeter ljus BTA, 1
prisldge januari 2020.
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Peab forvirvar del av Enigheten 25 och del av Mariehéll 1:10 {or
en prelimindr kopeskilling om 126 744 000 kronor.

Expertradet har godként drendet 2020-08-20 (dnr E2015-03807).

-~ | Del av Mariehall 1:10
Py GATA

F. igur 5. Markomrdden som overlats till Peab Bostad AB.

Exploateringsavtal

Forslag till exploateringsavtal har tagits fram av Peab och
exploateringskontoret fOr att reglera exploateringen inom
fastigheterna Enigheten 26 och del av Mariehall 1:10.

Peab avser uppfora cirka 118 lagenheter och cirka 200
kvadratmeter kommersiella lokaler. PEAB kommer forvérva en
mindre delar av Mariehdll 1:10, se Figur 6.

Den prelimindra 6verenskomna kopeskillingen for markomradet
uppgar till cirka tre miljoner kronor. Kopeskillingen baseras pa
en berdknad totalt virdegrundande area om cirka 200
kvadratmeter ljus BTA for bostad med ett markpris pd 14 500
kronor per kvadratmeter ljus BTA 1 prisldge januari 2020.

Expertrddet har godkéint drendet 2020-08-20 (dnr E2015-03807).

Exploateringsavtalet reglerar dven att blivande allmén plats inom
Enigheten 26 ska overforas till staden utan erséttning. Av avtalet
framgar dven att Peab genom exploateringsbidrag ska bekosta
delar av de investeringar som behdver ske inom blivande och
befintlig allmén plats. Bolagets ansvar att betala
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exploateringsbidrag dr begrinsat till de investeringar som
behover goras inom det omrade av detaljplanen som ligger inom
omréde 1 enligt Figur 1. Storleken pé det exploateringsbidrag
som Peab ska betala bedoms overstiga 10 miljoner kronor.

Figur 6. Delar av Mariehdll 1:10 som overldts till Peab Bostad
AB markerat med nummer 1. Delar av Enigheten 26 som ska
overforas till Mariehdll 1:10 markerade med nummer 2.

Avtal pa delegation

Exploateringsavtal Hingsten 1 och Hingsten 2
Exploateringsavtal har tagits fram av Tegelbergs Fastigheter AB
och exploateringskontoret for att reglera exploateringen inom
fastigheterna Hingsten 1 och Hingsten 2.

Inom Hingsten 1 och Hingsten 2 planerar Tegelbergs Fastigheter
AB att uppfora cirka 45 ldgenheter. Det tillskapas ingen blivande
allmén plats inom Hingsten 1 och Hingsten 2 och ndgon
markdverlatelse ér inte aktuell i detta avtal.

Exploateringsavtalet reglerar att Tegelbergs Fastigheter AB
genom exploateringsbidrag ska bidra till finansieringen av vissa
av de investeringar som behdver ske inom blivande och befintlig
allmén plats for genomforandet av detaljplanen. Bolagets ansvar
att betala exploateringsbidrag &r begransat till vissa av de
investeringar som behdver goras inom det omrade av detaljplanen
som ligger inom omrdde 1 enligt figur 1. Storleken pa det
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exploateringsbidrag som Tegelbergs Fastigheter AB ska betala
bedoms inte overstiga 10 miljoner kronor.

Avtalet kan tecknas av exploateringskontoret i enlighet med
géllande delegationsordning nér genomforandebeslutet vunnit
laga kraft.

L b TS

Tillaggsavtal till exploateringsavtal, Linaberg 25 och
Linberg 36

Med anledning av det nya planforslaget dir Linaberg 25 och
Linberg 36 ska utgora park har exploateringskontoret och AB
Stockholmshem reglerat ansvarsfordelningen for genomforandet.

Tillaggsavtalet reglerar att AB Stockholmshem ska dverfora
fastigheten Linaberg 36, som ska bli allmin plats, till staden.
Exploateringsndmnden utfor och bekostar sanering av Linaberg
25 och Linaberg 36 i den omfattning som kréivs for att marken
ska kunna anvéndas 1 enlighet med detaljplanens bestimmelser.
Exploateringsndmnden utfor och bekostar dven projektering och
byggande av parken.

Avtalet kan tecknas av exploateringskontoret i enlighet med
gillande delegationsordning nér genomforandebeslutet vunnit
laga kraft.
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Figur 7. Linaberg 25 och Linaberg 36 som foreslas bli park.

Overenskommelse om fastighetsreglering berdrande
Samjan 1 och Mariehall 1:10

Exploateringskontoret har tecknat 6verenskommelse om
fastighetsreglering for att genomfora markregleringen mellan
Mariehill 1:10 och Sdmjan 1 i enlighet med forslag till detaljplan
och mot bakgrund av tillaggsavtalet fran 2014.

Séamjan 1

Del av
Mariehall 1:10

F igul; 9. bel av Mariehc’iil 1:10 SO;;i ska 6verf6rds till Sc’imjan 1.
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Ekonomiska konsekvenser for staden
Peab Bostad AB ska forviarva mark for en totalsumma om
129 731 000 kronor, forvarven sker vid tva tillfallen.

Peab och Tegelbergs Fastigheter AB star for plankostnader och
ovriga kostnader som hor till byggandet inom kvartersmarken.
Bolagen ska dven genom exploateringsbidrag bidra till
finansieringen av nédvindiga investeringar.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.
I detta drende uppgér investeringen till 132,2 miljoner kronor.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullméktige da
investeringen dverstiger 50 miljoner kronor och forsiljningen
overstiger 90 miljoner kronor.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvdrdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hinsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intédkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 28 miljoner kronor
motsvarande 155 kr/ekvivalent ligenhet!.

Marken kommer att siljas. Exploateringsgraden uppgar till 1,63.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisnivd berdknas
till cirka 132,2 miljoner kronor, varav 11,3 miljoner kronor &r
utgifter fore ar 2025, det vill sdga redan nedlagda utgifter.
Utgifterna avser frimst ombyggnad av gator, anldggande av ny
park och parkstrak med trappkopplingar samt ledningsflyttar. Av

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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dessa utgor 7,7 miljoner kronor projektutgifter som redovisas
som driftkostnader.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 39,7 miljoner kronor,
varav huvuddelen utgdrs av exploateringsbidrag och en mindre
del av inkomster fran ledningsdgande bolag. Av dessa utgor

0 miljoner kronor inkomster som redovisas som driftintékter och
34,8 miljoner kronor avser icke offentliga bidrag.

Forsiljningsinkomster som avser mark for bostéder, forskola och
lokaler berdknas till 160,1 miljoner kronor och reavinsten
berédknas uppga till 144,6 miljoner kronor.

Projektutgifterna bestar frimst av:

= Justering av Béllstavigen for att mojliggora en
standardhdjning av det regionala cykelstrak som I6per langs
med gatan, att befintlig busshéllplats far nytt ldge och blir
mer tillgdnglig, tillskapande av en angdringsficka samt
tridrad lings med gatan.

= Forlangning av Enighetsvégen dér befintlig vindplan flyttas
till nytt lage.

= Ny park inom Linaberg 25 och Linaberg 36.

= Nya parkstrak med trappkoppling samt trappkopplingar inom
naturmarken.

= Utgifter for flytt av ledningar.

Projektintdkter och inkomster bestar av:

= Forsdljningsinkomster

= Exploateringsbidrag fran Peab Bostad AB och Tegelbergs
Fastigheter AB.

= Utgifter for nya ledningar, vilka staden ersétts for av berdrda
ledningsigare (exploateringsintikter).

Byggaktorerna star for alla ledningsanslutningar.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 429 000 kronor 1 fast prisniva. Detta &r linje med andra
projekt. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 124 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgdvesprojektering.
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Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektbudgeten for projektet berdknas till cirka 132,2 miljoner
kronor och projektinkomsterna till cirka 39,7 miljoner kronor i
16pande prisniva. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser | Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv

) -11,3| -0,5| -0,1| -12,9 -54,6 -52.8 -132,2
Inkomster (exkl.

forsdljning) 1,0 0,1 0,1 3,9 23,0 11,7 39,7
Nettoutgift (-) /-

inkomst -10,3| -0,5] -0,1| -9,0 -31,7 -41,1 92,5
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 3.3 0,0 156,7 160,1

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2025. Behov av medel for dren dérefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.
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Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt
nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift

Mnkr 2025 | 2026 | 2027 | 2028 2029 Senare | Kommentar

Resultatpaverkan

ExpIN

Lopande

intdkter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0

Ej aktiverbara utgifter 0,0 0,0 -0,3 -3,7 -0,9 -3 totalt -7,7

Ej aktiverbara

inkomster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0 totalt 0

Internréanta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | max-2,8

Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | max-2,7 ar 2034

Reavinster/forluster 0,0 0,0 -2,3 0,0 0,0 146,9 | totalt 144,6

Offentliga bidrag

uppldsning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0

Offentliga bidrag

internrinta 0,0 00| 0,0 0,0 0,0 0,0

Summa

resultatpaverkan

nimnd 0,0 0,0 -2,5 -3,7 -0,9

Resultatpaverkan

TRN+SDN

Icke offentliga bidrag

uppldsning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 34,8 totalt 34,8
mellan -

Driftskostnader 0,1 och -

TRN+SDN 0,0 0,0( 0,0 0,0 0,0 0,2

Underhéllskostnader mellan 0

TRN 0,0 0,0/ 0,0 0,0 0,0 och-0,2

Summa

resultatpaverkan

TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

De beridknade drift- och underhéallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,4 miljoner kronor.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgar till
7,7 miljoner kronor, motsvarande projektinkomster som
redovisas som driftintdkter uppgér till 0 miljoner kronor och
34,8 miljoner kronor avser icke offentliga bidrag.

Internrdnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 5,5 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom

avskrivningar.
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Reavinsten berdknas uppga till 144,6 miljoner kronor.

Ekonomiska osakerheter

Genomforandet kommer ske i etapper och pagé under 1dng tid
och stadens arbeten med allmin plats kommer delas upp i1 flera
entreprenader. Finentreprenaden kommer ske allt eftersom
kvarteren blir klara. Stadens ekonomi kan paverkas av
konjunkturer och inflation. Aven tilltride till den mark som ska
sdljas kommer ske vid olika tidpunkter och markpriset kan
komma att paverkas av konjunkturer vilket kan komma att
paverka intdkterna i projektet.

En risk och kénslighetsanalys har utforts. De risker och
osdkerheter som lyfts fram i projektet dr framfor allt:

o Konsekvenser av springning av berg
Inom naturmarken planeras en betongtrappa som ska
forankras i berg intill kvartersmarken. Peab kommer
utfora sprangningsarbeten inom sin kvartersmark och
dven en bit in pé allmin plats for byggnation av husen.
Det ér oklart vilken kvalitet berget har och vilken
eventuell paverkan som spriangningsarbetet kan komma
att ha pa berget. Det finns risk for att berget paverkas och
forutséttningarna for trappans konstruktion fordndras.
Risk finns for att kostnaderna blir dyrare én kalkylerat.
Detaljprojektering av trappan kommer ske forst efter att
sprangningsarbeten inom kvartersmarken har utforts och
forutsittningarna for trappans konstruktion ar mer kénda.

e  Markfororeningar och sulfidberg
Det har inte utforts nagra markprover avseende
Billstavdgen som ska byggas om. Det finns risk for att
hantering av markfororeningar kan komma innebéra
storre kostnader @n kalkylerat.

Sprangningsarbeten kommer bli aktuella for justering av
Billstavdgen och det har konstaterats att det forekommer
sulfidberg inom planomradet. Hanteringen av sulfidberg
kan innebira storre kostnader én kalkylerat.

o  Framdrift av arbeten med allmdn plats
Peab vill utféra markarbeten inom sin fastighet Enigheten
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26 parallellt med exploateringskontorets entreprenad. Det
finns risk for paverkan av projektets framdrift och dven
arbetsmiljo ndr olika entreprenader pagér intill varandra.
For att minimera risken kommer Peab inte fa starta upp
nagra arbeten forrdn de kan sékerstilla att arbetet kan
utforas pa ett enligt exploateringskontoret genomforbart
satt.

o Flera entreprenader och tilltrdde i etapper
Kvartersmarken kommer byggas ut i etapper och
eventuella forseningar i tidplanen for byggaktdrerna kan
medfdra risker for 6kade indexkostnader. Aven senare
tilltraden 4n planerat kan paverka kalkylen negativt.

e Hantering av tredjeman
Arbeten utmed Billstavigen kommer ske samtidigt som
trafiken pa Baillstavdgen dr Oppen for bil, buss och
regionalt cykelstrdk. Det medfor att hinsyn behdver tas
till tredjeman och projektets kommer inte ha full radighet
over Billstavigen utan behdver utfora arbetena i etapper.
Det kan bli dyrare att bedriva entreprenadarbeten.

Kontoret har tagit hojd for dessa osdkerheter 1 kalkylen.

Slutsats ekonomi

Projektet visar ett positivt nettonuvérde och bedéms medfora en
godtagbar ekonomisk risk for stadens del. Riskerna som
redovisats i foregdende avsnitt beddms vara hanterbara da en
risk- och osdkerhetsanalys har utforts och projektet har en
atgdrdsplan for att hantera riskerna.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Den aktuella exploateringen avser cirka 320 ldgenheter, varav
cirka 160 uppfors inom privat mark dér fastighetségaren sjélva
viljer upplatelseform. Peab och Tegelbergs Fastigheter AB har
meddelat att deras inriktning dr att bygga bostadsritter. De
planerade bostdderna som markanvisats kommer utgoras av
bostadsritter. Detta kan stéllas 1 relation till att det i stadsdelen i

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to dag finns 2988 bostidder 1 bostadsritt av totalt 4955 bostédder.
the text that you want to appear here.
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Projektet ligger 1 ett gott kollektivtrafikldge 1 narheten av
befintliga busslinjer, tvdarbanans Solnagren och den planerade
Kistagrenen. Byggande ska prioriteras i dessa omraden enligt
stadens mal.

I 6versiktsplanen pekas Béllstavigen ut som ett av framtidens
urbana strak. Genom projektet utvecklas befintligt gaturum med
stadsméssig bebyggelse och forbéttrade kopplingar och ett livfullt
stadsrum skapas.

Lokaler

Inom projektet planeras en gruppbostad omfattande sex
bostadsldgenheter och en ligenhet avsedd for personal och
gemensamhetsyta samt en forskola om fem avdelningar och en
forskolegard.

Social hallbarhet

Genom att skapa nya malpunkter utmed Baillstavigen, genom
lokaler i bottenvaningarna och den nya forskolan, samt i den nya
parken sa tillfors sociala virden. Det mdjliggor for folk att motas.
Nya genare kopplingar skapas mellan Ballstavigen,
Enighetsvigen och vidare norrut mot parkomrédet vid
Linabergsstigen.

Jamstalldhet och trygghet

Infor inriktningsbeslutet 2020 genomfordes en
jamstélldhetsanalys som visade att enligt trygghetsmétningen 1
stadsdelen kénner sig fyra procent otrygga i sitt bostadsomrade.
Det ér fyra procent av kvinnorna och tre procent av mdnnen som
upplever det sa.

Fastigheterna Enigheten 25 och Enigheten 26 har tidigare nyttjats
for industri- och kontorsdandmal. Det har under projektets géng
varit viktigt att utveckla omrédet till en trygg plats da den
angransar till ett naturomrade som kan upplevas som otryggt.
Inom den allménna platsmarken har fokus legat pa att bevara
naturmarkskaraktér och tillskapa rorelser 1 nordsydlig riktning
over den bergknalle som Enighetsvigen ligger pd. Bland de
genomgdende gestaltningsprinciperna finns principerna om att
skapa en forbéttrad orienterbarhet, 6kad trygghet och upplevelsen
av en omhandertagen miljo.
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Detaljplanen mojliggor att Billstavigen aktiveras genom
centrumverksambhet 1 bottenvaningen och bostdder med entré mot
gatan. Forskolan planeras i slutet av Enighetsvdgen med
forskolegard mot naturmarken. Flera nya motesplatser och
kopplingar, bland annat genom naturmarken, medfor fler
manniskor 1 rorelse over dygnet vilket skapar forutséttningar for
okad trygghet.

Naturmarken, kallad Troll-Olaskogen, har sévil ekologiska som
upplevelseméssiga virden. Genom slyrdjning kan den bli mer
genomsiktlig och ges bittre ljusférhallanden.
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Nya kopplingal: som foreslds pa allmdn plats inom planomrddet.

Samtidigt som Ballstavigen ska byggas om maste gatan héllas
Oppen for biltrafik, bussar, cykel samt gangtrafikanter. Det kan
vara utmanande att skapa en milj6 som kénns trygg samtidigt
som groventreprenaden pagar eller nir utbyggnad av kvarteren
sker, eftersom delar av Béllstavigen kommer tas i ansprak dven
da.

Barn

Den allménna platsmarken 1 omradet utformas med sarskild tanke
pa barn. Bland annat fordndras Enighetsvigen fran en bred
verksamhetsgata till en smalare bostadsgata. Nya gangstrak och
kopplingar genom omradet mojliggors och gor att barnen kan
rora sig pa flera stéllen utan biltrafik. En ny forskola mojliggors
med tillhdrande forskolegard som dven kan komma att nyttjas pa
kvillar och helger. P& bostadsgardarna finns forutséttningar for
gronska.
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Planforslaget mojliggor dven for en ny park inom Linaberg 25
och Linaberg 36.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon har skett med sirskild hdnsyn
till behoven hos éldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla — Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och
anvandbar utemiljo.

Tillgédngligheten till bostidder, byggnader och forskolor har
beaktats under planprocessen och staden har informerat
byggaktorerna om stadens tillgédnglighetskrav. Planomréadets
hojdskillnader skapar dock utmaningar i placering av angdring.

Projektet bidrar till att tillgdngliggdra skogen for rullstolsburna,
eftersom Enighetsvigen mdjliggdr dtkomst till hojdens
tallhdllmark och vistelse i en plats i solen. Naturmarken och
trappvégarna dr per definition otillgingliga, men bidrar till
upplevelserikedomen for alla som ar fullt rorliga.

Miljdmassig hallbarhet

Projektet bidrar till miljoméssig hallbarhet genom atgéarder som
tridplantering och gronkompensationsatgérder genom
tillskapande av ny parkmark och nya parkstrék, vilket gynnar den
biologiska mangfalden. Den nya parken utformas &ven for att
omhénderta skyfall.

Tidig miljobedomning

De miljofragor som har haft betydelse for projektet identifierades
1 den tidiga miljobeddmningen och har sedan studerats ndrmare
under planarbetet.

En figelinventering och en fladdermusinventering har
genomforts. Utifran dessa inventeringar bedoms den planerade
exploateringen av kvarteret Enigheten inte riskera att

bryta mot artskyddet for fladdermdss och inte heller finns det
risk att forbud enligt artskyddsforordningen utloses avseende
faglar.

Projektet bedoms inte strida mot lagstiftning eller riktlinjer
om ljudmilj6, naturvirden, vattenkvalitet, versvimningsrisker,
markfororeningar eller luftkvalitet. Planforslaget ligger inte
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inom naturomraden med regional, nationell eller internationell
skyddsstatus.

Forslaget innebér rivning av byggnader inom Hingsten 1 och
Hingsten 2. Byggnaderna inom Enigheten 25 och Enigheten 26 ar
redan rivna.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Den gronyta som tas i ansprék i projektet dr en brant sldnt mellan
kvarteret Enigheten och Béllstavigen, slinten bedoms ha laga
rekreativa och ekologiska vérden. I ovrigt ar det sedan tidigare
hardgjorda ytor som tas i ansprak.

I samband med genomforandet av detaljplanen foreslés atgirder
for biologisk méngfald. Dessa bestér bl.a. av projektets
utveckling av parken inom Linaberg 25 och Linaberg 36, en yta
som tidigare nyttjats som parkering, samt forbattringsatgirder
och kompletteringar i anslutande skogsdunge, Troll-Olaskogen.

I Troll-Olaskogen foreslas gallring av trdd och undervegetation
for att och forbattra tradens livssituation. Vidare planeras
fdgelholkar for mindre skogsfagel och uggla samt
fladdermusholkar. Utplacering av objekt som framjar insektslivet
planeras, exempelvis mulmholkar.

I den nya parken foreslés planteringar som ska erbjuda
variationsrikedom med fokus pa blommande och barande vixter.
Som objekt foreslas ett insektshotell, fagelholk for smafigel samt
faunadepa i form av dodved.

Hallbarhetskrav

Peab atar sig att uppfylla kraven enligt "Héllbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm” avseende
energianviandning, transporter, biologisk mangfald, materialkrav
med mera. Kraven foljs upp 1 Uppfoljningsportalen.

Genomforandefragor

Tidplan

Stadens groventreprenad avseende allmén platsmark (parkstrdk
och trappkoppling undantagna) planeras paborjas ar 2028 och
berdknas paga under cirka ett ars tid. Finentreprenadarbeten
planeras ske vid flera olika tillféllen allteftersom
bostadskvarteren fardigstills. Sista finentreprenaden berdknas till
2033.
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Byggstart inom kvarteren kan ske forst nir staden &r klar med
groventreprenaden i gatorna. Peab planerar utfora sin byggnation
1 etapper och avser borja inom Enigheten 26.

Stadens groventreprenad berdknas paga under 2028. Preliminar
byggstart inom Enigheten 26 samt Hingsten 1 och Hingsten 2 ar
2029, forsta inflytt berdknas till cirka 2031. Tilltrdde och
byggstart inom till Enigheten 25 planeras till 2030 och forsta
inflytt berdknas cirka 2033.

Billstavdgen maste hela tiden hallas 6ppen for trafik vilket
kommer paverka bolagens mojligheter att samtidigt nyttja delar
av Billstavigen som arbetsomrade. Det kan inverka pé
byggaktorernas tidplaner.

Risker och osakerheter

Eftersom staden ska avvakta med finplaneringen till kvarteren
succesivt byggs ut sé blir stadens arbeten beroende av
byggaktorernas tidplaner. Det finns risk for paverkan pa stadens
tidplan.

Det finns en risk att det schaktarbete som Peab ska utfora kan
paverka forutsittningarna for den planerade trappan pa allmén
plats som ska féstas 1 berget.

Bergschakten i projektet &r omfattande och det finns risk for att
tidplanen forskjuts och ddrmed stadens fardigstédllande.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med Bromma
stadsdelsforvaltning och socialforvaltningen.

Bromma stadsdelsforvaltning och socialférvaltningen har uttryckt
att de har behov av bostidder enligt Lagen om stdd och service till
vissa funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen i projektet
samt en forskola med fem avdelningar. Peab &r informerat om
stadsdelsforvaltningens och socialférvaltningens dnskemal.
Bolaget ska bygga bostadsritter inom den del av projektet dér
gruppbostad och forskolan ingér och ddarmed blir det aktuellt for
fastighetskontoret att forvirva lagenheterna 1 gruppbostaden samt
lokalen for forskola med bostadsritt.
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Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 miljoner kronor
har avstimning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett tillskott av bostidder
intill det redan utvecklade Annedal i Mariehill och fortsétter
utveckla Ballstavigen till ett urbant strdk med goda kvaliteter
som kan bidra till Annedal som helhet. Andring av anviindningen
av fastigheten Enigheten 25 och Enigheten 26 frén
industri/kontor till bostéder &r positiv och bidrar till att 6ka
tryggheten pa platsen. Platsen har goda kommunikationer vilket
gér 1 linje med stadens mél om att bygga i kollektivtrafiknidra
omraden. Det dr ocksa bra att parken inom Linaberg 25 och
Linberg 36 blir sékerstilld genom detaljplan och
genomforandeavtal.

Slut

Bilagor

1. Overenskommelse om exploatering (vid forséljning éver 10
miljoner kronor)

2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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